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VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfor
om vad du och andra far och inte far gora for byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om i vilka
situationer en detaljplan ska goras. Det ar bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det dr ocksa kommunen
som tolkar de detaljplaner som finns.

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hor en planbeskrivning, som forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar dven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen galler tills den antingen upphavs, andras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan féljer ett standardférfarande enligt PBL 2010:900.

Har ar vi

=\
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HANDLINGAR

Till planférslaget hor:
Plankarta med bestammelser
Denna beskrivning
Behovsbeddmning

UTREDNINGAR
For Osthamra 1:56 och 1:57

e Markteknisk undersokningsrapport, GeoStatik ErikssonWallin AB, 160420
e Inventering och bedémning av naturvarde, Enetjarn Natur AB, 160429

o Trafikbullerutredning, ACAD, 160322, rev. 160602

e PM Dagvatten, AF Infrastructure, 160315, rev. 160620, rev. 170601,

rev. 170816
e Forprojektering gata, AF Infrastructure, 160330, rev. 161017

For Osthamra 1:54
e Arkeologisk utredning, RAA, 1992:13
e Arkeologiska for- och slutundersokningar, RAA, 1995:40
e Projekterings_PM Geoteknik, Tyréns 130118
e MUR, Tyréns 130118
 Buller, AF, 130129

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Norrtélje kommun och Volabo Fastigheter AB har 6verenskommit att
tillsammans ta fram detaljplanen 6ver fastigheterna Osthamra 1:54 med
flera. Norrtélje kommun upprattar plankarta med planbestdammelser, VVolabo
fastigheter AB uppréttar planbeskrivningen. Handlingarna granskas av
Norrtalje kommun.

Planbeskrivningen har framtagits av arkitekt SAR Goran Sollenberg,
Uppsala. Medverkat har Lennart Wagstrom, Magnus Hedmo och Tomas
Wagstrém, Volabo Fastigheter AB.

Planhandlingarna har framtagits av Goran Sollenberg, Goran Sollenberg
ARKITEKT AB och av planarkitekt Helena Strandgren, Norrtélje kommun.
Illustrationer och skissunderlag, Lennart Wagstrom, Volabo Fastigheter AB.

Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet med Helena
Strandgren och Leif Sérensson som projektledare.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att, inom fastigheterna Osthamra 1:56 och 1:57,
bereda mojlighet till och ange forutsattningar for uppforande av
bostadslagenheter i flerbostadshus, totalt cirka 50 lagenheter. Syftet &r ocksa
att ge planstod for befintlig flerbostadshusanléaggning, Brf Bovieran
Norrtalje, pa fastigheten Osthamra 1:54, samt att reglera anvandningen av
fastigheten Osthamra 1:45, tillfartsvag fran Bjérnévagen samt naturomrade
mot Bjorndvagen.

Tillkommande byggnation begransas till en maximal nockhéjd om 14 meter.
Nockhdojden har begrénsats till 10.5 meter i anslutning till befintlig
bebyggelse pa fastigheten Osthamra 1:54. Genomfoérandet bestar i en till tva
etapper. En kommunal lokalgata etableras till den obyggda marken och
darefter paborjas nybyggnation av bostadsbebyggelse. Lokalgatan och
bostadsbebyggelsen bildar var for sig en fastighet.

PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Planomradet ar belaget inom omradet Osthamra, Norrtalje kommun, och
gransar i norr mot Bjornovagen. | Gvrigt gransar omradet mot bebyggd och
obebyggd tomt i vast, dldre akermark och skogsmark. Omradet omfattar
fastigheterna Osthamra 1:54, 1:56, 1:57 samt del av Osthamra 1:45 och
Gorla 9:2. Inom planomradet finns flerbostadshusanlaggningen Brf
Bovieran Norrtalje, samt en infart fran Bjérnovagen till Brf. Bovieran.
Sammanlagd areal for allman plats och kvartersmark ar cirka tva hektar.

Bjorndvagen

Brf Bovieran
Norrtélje

Byggyta enligt
markanvisningsavtalet

Nyetablering kommunal
gata

Planomréde
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MARKAGOFORHALLANDEN
Fastigheten Osthamra 1:54 ags av Brf Bovieran Norrtalje.

Fastigheterna Osthamra 1:45, 1:56 och 1:57 samt Gorla 9:2 &gs av Norrtalje
kommun samt samfallighet Osthamra s:1.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN, FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Antagna dokument Oversiktsplan 2040, OP2040, och Utvecklingsplan for
Norrtalje stad, UP, (antagen av Kommunfullméktige 2004-03-29).

I UP beskrivs att Bjorné ska bebyggas och utvecklas som komplement till
staden. Samma inriktning finns i OP 2040 och planen bedéms
overensstamma med Utvecklingsplan for Norrtalje Stad och intentioner i OP
2040.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER
For omradet finns ingen gallande detaljplan.

STRANDSKYDD
Aktuellt planomrade &r inte berort av strandskydd.

KOMMUNALA BESLUT

Ett markanvisningsavtal tecknades mellan Norrtalje kommun och Volabo
Fastigheter AB i oktober 2015 och godkéandes av kommunstyrelsen 2015-
11-30. Tillaggsavtal har tecknats mellan parterna 2016-05-30, 2016-11-21
och 2017-02-08.

BEHOVSBEDOMNING

En bedoémning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla
detaljplaner. Bedémningen ska utga fran MKB- forordningens kriterier och
beakta dels planens eller programmets karaktaristiska egenskaper, sa som
t.ex. flexibiliteten i planen, (en véldigt detaljstyrd plan anses ha storre tyngd
i behovsbedomningen i denna aspekt) och dels typ av paverkan och det
omrade som kan antas bli paverkat.
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For detaljplaner som anses medfora betydande miljopaverkan ska
miljobeddmning utforas, vilket bland annat innebér att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas
tillsammans med planférslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande
miljopaverkan behandlas milj6fragorna i det ordinarie planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

Miljofragor behandlas i det ordinarie planarbetet och redovisas i denna
planbeskrivning.

Miljokvalitetsnormerna ar lagbundna normer enligt miljobalkens femte
kapitel. En miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som
ett matt pa hogsta tillatna halt av ett férorenade &mne eller hogsta tillatna
niva av en storning och finns for narvarande for olika féroreningar i
utomhusluften, olika parametrar i vattenférekomster, omgivningsbuller och
miljopaverkande amnen i fiskevatten.

Beddmningen &r att ett genomférande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids.

Ett genomférande av planen berdknas inte innebér att gallande riktvéarden for
buller dverskrids, se vidare avsnitt Buller.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Planforslagets forenlighet med: Hushallning med mark och vatten.
Miljokvalitetsnormer.

Planen strider inte mot MB (Miljobalkens) allménna mal, hansynsregler
eller dess grundlaggande bestammelser for hushallning med mark och
vatten. Planforslaget bedoms dérfor forenligt med 3, 4 och 5 kap MB
avseende:

Hushallning mark och vatten

Exploateringen innebér ett ianspraktagande av naturmark. Enligt en
naturvardesinventering som gjorts (se kapitel Naturvarden) ar planomradet
inte av nagot betydande naturvarde. Planforslaget ar i linje med beslutade
styrdokument for utvecklingen av Norrtdlje. Se kapitel Tidigare
stallningstaganden.

Miljokvalitetsnormer

Exploateringen kommer att innebdra en 6kning av dagvatten. Slutlig
recipient for det avrinnande dagvattnet &r Limmaren som i dagsléget ar
otillfredsstallande ekologisk status pa grund av évergddning. Enligt den
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dagvattenutredning som gjorts for planforslaget beddms exploateringen med
tillhérande dagvattenrening kunna ske utan att nagon kvalitetsfaktor
forsamras.

Planférslaget bedoms vara férenligt med 3,4 och 5 kap MB.

STALLNINGSTAGANDE

Enligt den behovsbeddmning som utfordes 2016-08-24 anses inte
detaljplanen medfdra nagon betydande miljopaverkan. Kommunstyrelse-
kontoret bedomer att detaljplanens genomférande inte antas medféra sadan
betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller miljobalken 6
kap. 11 § att en miljobedomning behdver goras. De miljofragor som ar att ta
hansyn till kommer att redovisas i planbeskrivningen. Det bedéms heller
inte strida mot andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller
forordningar. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning att planens
genomfdrande inte kan antas medféra betydande miljépaverkan.
(Lansstyrelsens dnr: 402-12694-2017, 20170424).

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Planomradet &r svagt sluttande mot sydsydvast och ar glest bevuxet med
yngre lovtradsvegetation, till storsta delen bjork. I omradets sodra grans
finns en aldre stenmur, vilken inte kommer att beréras av byggnads-
foretaget. Ett avsett vagomrade pa Osthamra 1:45 séder om 1:54 &r svagt
sluttande mot odlingsmarken i séder och glest bevuxet av yngre
l6vtradsvegetation. | planomradet finns redan befintlig bebyggelse uppford
p& Osthamra 1:54 i form av ett flerbostadshus i Brf Bovieran Norrtilje.
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NATURVARDEN

En naturvérdesinventering ar utford 2016-04-13 (se bild). Vid en
naturvérdesinventering bedéms miljoer med motsvarande eller hdgre
naturvarden jamfort med det inventerade omradet.

Storsta delen av inventeringsomradet utgors av yngre skog och
igenvaxningsmark som inte hyser nagra naturvardsarter eller hogre
biotopvarde. Dessa naturmiljoer &r vanliga &ven i omgivningarna och
bedéms darfor ha ett lagt naturvarde. Fyra mindre omraden bedomdes ha ett
visst naturvarde och avgrénsades som naturvardesobjekt. Visst naturvérde
innebar att varje enskilt omrade i denna klass inte behdver vara av betydelse
for att uppratthalla biologisk mangfald men att det ar av betydelse att den
totala arealen av dessa miljoer inte minskar. For att gynna den biologiska
mangfalden kan aldre trad, dod ved samt barande och blommande
trad/buskar lamnas kvar intill bebyggelsen.

| inventeringsomradet, men utanfor detaljplaneomradet, finns tva objekt
som omfattas av generellt biotopskydd — ett odlingsrése och en
sammanfallen mur. Om nagot av objekten riskerar att skadas till foljd av
detaljplanen kravs dispens fran lansstyrelsen. Dispens far medges om det
finns sérskilda skal. Bada objekten ligger dock pa gransen av
inventeringsomradet och det bor vara mojligt att planera exploateringen utan
att skada dessa.

Det bedoms finnas ett eller flera permanenta revir av mindre hackspett i
omgivningarna. Arten bedéms dock inte hacka inom inventeringsomradet.
De objekt med lamplig fodosoksmiljo for arten ar sa sma att det endast
marginellt paverkar artens revir som ar relativt stort.
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Av arter som omfattas av Artskyddsférordningens férekommer blasippa i
inventeringsomradet. Blasippa ar en mycket vanlig art i regionen och
exploateringen bedoms inte paverka blasippans population i Norrtélje
kommun. Eftersom det inte ar fragan om en storre véxtplats gors
bedomningen att dispens fran Artskyddsférordningen inte behovs i detta
fall.

Storre delen av planomradet kommer efter exploateringen vara bebyggd.
Inga betydande varden anses ga forlorade vid exploateringen och
sammantaget bedéms miljéer med motsvarande och hégre naturvarde
jamfort med inventeringsomradet aven finnas i ndromradet.

E] Inventeringsomrade N
® Generellt biotopskydd jL

[ ] Naturvardesklass 4

Naturvardesinventering (2016-04-13)
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk undersokning har utférts, 2016-04-20. Sondering har gjorts i
tva linjer parallella med Bjornoévéagen. Jorden i omradet utgors under ett
vegetationstacke, till storsta delen av friktionsjord. Marken dverlagras av ett
tunt friktionsjordslager torrskorpelera med lagertjocklek cirka 1 meter
varunder friktionsjord aterfinns. Sonderingarna har samtliga stoppat i fast
friktionsjord och/eller block/berg. Djup till stopp varierar mellan 1 till 2,5
meter. Resultatet 6verensstimmer med undersdkning for intilliggande
”Bovieran” utford 2013-01-18.

Utredningen sammanfattar att omradets grundférhallanden ar sadana att
byggnader kan grundldggas utan nagra extraordinara atgarder. Denna
uppfattning bekréaftas ocksa av den geotekniska undersokning som gjordes i
samband med bygglovsprovningen av Brf Bovieran pa Osthamra 1:54
(MUR, 2013-01-18).

FORORENAD MARK

Enligt Haradsekonomiska kartan fran 1901-06 har det aktuella omradet varit
odlad mark och skogsmark och enligt ekonomiska kartan bestod
fastigheterna ar 1952 helt av odlad mark. Da det ar jungfrulig mark och inga
misstankar om annat rader kravs ingen vidare undersokning kring
markfdroreningar.

FORNLAMNINGAR

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet. Daremot finns
fornlamningar i form av ett gravfalt, RAA-nr Frotuna 47:1 och en boplats,
RAA-nr Frotuna 112:1, séder om planomradet. Fornlamningar &r skyddade
enligt andra kapitlet i Kulturmiljolagen och far inte andras, tackas éver eller
skadas pa annat sétt utan tillstand fran Lansstyrelsen. En arkeologisk
utredning har utforts 1992. L&nsstyrelsen har meddelat att ytterligare
arkeologisk utredning inte kravs, under forutséttning att arbetsomradet for
byggnationen inte stracker sig soder om planomradet. De som utfor arbetet
ska informeras om detta.

Patraffas fornlamningar i samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i
enlighet med 2 kap 108 Kulturminneslagen och l&nsstyrelsen ska
underréttas.
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BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Inom planomradet finns Brf Bovieran Norrtélje, Osthamra 1:54, ett
trevaningars bostadshus som rymmer 48 lagenheter med en stor atriumgard.
Fastigheten uppfordes 2013. Bostadshuset bekraftas i och med
planl&dggningen.

Véster om planomradet finns en friliggande villa.

I norr gransar planomradet mot Bjornovagen. | oster och soder gransar
omradet mot naturmark och odlingsmark.

Omradet ligger inom Bjornos nybyggnadsomrade. En forskola kommer
sannolikt att etableras i omradet och i Norrtélje skolomrade finns 8 skolor
arskurs F-9, med ett utbud av utforare och pedagogik. Norrtalje kommun
erbjuder ett gymnasium med ett brett utbud av nationella program.
Kommersiell service i form av livsmedelsaffarer och andra butiker finns pa
1,7 km avstand, vid infarten till Norrtélje, Norrteljeporten samt
handelsplatsen Flygfaltet. Vid Norrtélje centrum, pa ett avstand av 2,2 km,
finns ocksa ett brett serviceutbud.

Omradet har tillgang till kollektivtrafik. Busshallplats finns vid tomtgransen
for SL buss 630, 631 och 632 som gar till Sodra infarten eller Norrtélje
busstation dir turtita ”Bl4 bussar” tar pendlare till och fran Stockholm och
Uppsala.

Planens bebyggelse inom planomradet.

[ 12
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Konceptet Bovieran i Norrtalje bestar av en U-formad trevaningsbyggnad
med en stor inre atriumgard med utrymme for gemenskap i en medelhavslik
miljo av tropiska trad och vaxter. Luft och ljusmiljon & mycket god med
glastak med 6ppningsbara luckor. Byggnaden innefattar 48 lagenheter,
fordelade pa 2:or, 3:0r och 4:0r med en gemensambhetslokal i bottenplan.

Brf Bovieran Norrtaljes atriumgard.

Byggnaden ar uppford med hanseende till hallbarhet och miljomedvetenhet.
Den &r ansluten till det kommunala fjarrvarmenétet, kommunala fibernatet
och med en sophantering med flertalet fraktioner.

KULTURMILJO

Planomradet utgor ingen vardefull kulturmiljo. Det finns dock
fornldamningar i form av en boplats och ett stort gravfalt soder om
planomradet. Boplatsen har avgransats genom en arkeologisk
forundersokning. Lénsstyrelsen beddmer att inga ytterligare arkeologiska
atgarder kravs, under forutsattning att arbetsomradet for byggnationen inte
stracker sig soder om planomradet. De som utfor arbetet ska informeras om
detta.

13
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PLANFORSLAGET

Den foreslagna bebyggelsen i 6stra delen har en maximal nockhojd pa 14
meter, i den véstra delen narmast Brf Bovieran &r nockhdjden begransad till
10,5 meter. Forslaget nedan visar ett exempel pa majlig exploatering.
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Forslag. lllustrationsplan for utforande i tvavaningars flerbostadshus.

Byggnadernas placering starker gaturummet mot Bjorndvéagen och stérker
stadskaraktaren. Skarmningen av trafikbuller fran Bjornévéagen och E18 ger
en miljémassigt godtagbar bullersituation. Strukturen skapar en tyst, luftig
och ljus inre gardsmiljo med plantering av trad, buskar och en gemensam
yta for lek och rekreation centralt i omradet.

Totalt forvantas cirka 50 lagenheter kunna inrymmas. Lagenhetsstorleken
kommer att besta av 2:or, 3:0r och 4:or dar tonvikten kommer att bli mot de
storre lagenheterna. Byggnaderna kommer att uppforas med sadel- eller
pulpettak och fasader i material- och fargval vilket 6verensstimmer med
omradet i karaktar och struktur.

Byggnadernas utformning ska sékerhetsstalla god tillgang till entréer, trapp-
anslutningar, cykel-, gdngvagar och friytor. Kraven pa tillganglighet for
funktionshindrade och aldre ska enligt géllande lagstiftning uppfyllas bade i
bostaderna, lokaler och utemiljoer.

Markytan i vaster, narmast Brf Bovieran har bestammelsen Marken far
endast forses med komplementbyggnad samt langs fastighetsgransen mot
Osthamra 1:54 (Brf Bovieran) har ett 7,5 meter brett omrade bestammelsen
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Marken far inte forses med byggnad, detta for att sékerstalla en god
boendemiljo for befintlig bebyggelse och den planerade nybyggnationen.

FRIYTOR

LEK OCH REKREATION

Vid Brf Bovieran Norrtalje finns enskilda uteplatser. I atriumgarden finns
goda mojligheter till rekreation och gemenskap i ljus och luftig
medelhavsmiljo.

I dvrigt finns inga anlaggningar idag inom planomradet for lek och
rekreation. | omradets narhet finns god majlighet till natur- och friluftsliv.
Skog och 6ppna angar finns narbeldget i Bjornd och 300 meter at nordost
ligger Norrtélje skidbacke. Havsbad finns belaget i Norrtaljeviken pa 2,5 km
gang- och cykelavstand.

For samtliga lagenheter planeras skyddade uteplatser for utevistelse och
cykelplatser i anslutning till entréer.

Pa gardsytan ordnas en skyddad storre uteplats med trad- och
buskplantering for gemenskap, lek och spel. Lekomrade ordnas ocksa inom
planomradet.

VATTENOMRADEN
Inget vattenomrade finns beldget inom planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Direkt norr om planomradet ligger Bjornovagen, en storre kommunal gata,
hastighetsbegransad till 50 km/h. Inom planomradet finns idag en mindre
kommunal gata for infart till fastigheterna vaster om planomradet och till
Brf Bovieran Norrtéljes kvartersmark.

Gaturummet byggs om och ut och omradet kommer efter planens
genomforande fa en starkare betoning av gaturummet med bostadshus i
grans till allmén plats.

Inom planomradet planeras en lokalgata med gangbana fran Bjornovagen
till fastigheten for nyetableringen (se bild nedan).
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Ilustration ny lokalgata med vandplan fran Bjornovéagen till fastighet for nyetablering.

GANG- OCH CYKELVAGAR
Gang- och cykelbanor finns etablerade ldngs Bjorndvagen och Carl Bondes
vég in mot Norrtélje stadskarna.

TRAFIK

Inom planomradet finns en lokalgata samt den del av Bjornévéagen som
berdr detaljplanen. Busshallplats finns utefter Bjornovagen, beldagen norr om
Brf Bovieran.

Den nya lokalgatan blir 5,5 meter bred och tillater trafik i bada riktningarna
med en avgransande kantsten till den 2,5 meter breda trottoaren pa en sida. |
slutet av gatan i dster ordnas en vandplan.
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Typprofil av lokalgatan
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PARKERING
All parkering sker pa fastigheternas egen tomtmark.

Malgruppen for de boende i husen ar relativt unga och sma familjehushall
med eller utan barn. Lagenheterna ar medelstora, med tonvikt pa 3:or och
4:or. Kollektivtrafiken ar under morgon och eftermiddagstrafiken god och
under dagen avtar turtatheten.

Bilparkering kommer att ordnas pa kvartersmark i enlighet med
”Parkeringsstrategi for Norrtélje stad” med en P-norm av cirka 1,2
parkeringsplatser per lagenhet inklusive besoksparkering. | storsta mojliga
man sker parkering vid entrén till Iagenhet. I de fall detta inte & mojligt
ordnas parkeringar tillsammans med handikappanpassade platser inom
kvartersmark.

Cykelparkering kommer att ordnas i forsta hand vid entréer till lagenheter
och inom kvartersmark. Parkeringsnormen foljer den kommunala
parkeringsstrategin. Berdkningen av totala antalet cykelparkeringar baserar
sig pa, 1,5 cykel/2-rums-, 2,0 cykel/3-rums- och 2,5 cykel/4-rumslagenhet.

HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

Omradet utsétts for vagtrafikbuller, dels fran Bjornévagen dels fran E18 i
sOder. | samband med bygglovgivningen av Brf Bovieran, gjordes och
godkandes en trafikbullerutredning (AF, 2013-01-29). Mindre
bulleratgarder i form av bullerisolerande glas installerades pa utsatta delar i
fastighetens nordéstra horn. Bullerutredningen for det presenterade forslaget
visar att det finns goda forutsattningar att anlagga bostadsbhebyggelse pa den
obebyggda delen av planomradet.

Placeringen av byggnaderna &r vitalt ur ett bullerperspektiv. Huskroppar
utmed sOdra och norra fastighetsgransen ger en fordelaktig bullerddmpning
av de inre gardsmiljoerna. | utredningen redovisades bullervarden for
forvantade trafikmangder for ar 2030 med en hastighetsbegransning pa
Bjornévagen av 50 km/h respektive 70 km/h och E18 ombyggd till en 2+1
vag med hastighetsbegrénsning av 100 km/h. Vid de mest utsatta
fasaddelarna utmed Bjorndvégen forvéntas det ekvivalenta bullervardena
overstiga 55dbA och de maximala bullervardena 6verstiga 70dbA i bada
fallen. L&ngs den mest véstliga fasaddelen mot E18 kommer den
ekvivalenta ljudnivan att éverstiga 55dbA och den maximala ljudnivan att
vara 70dbA.
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Ekvivalent buller niva pd mest utsatta yta pa fasad samt 1,5 meter 6ver mark. Bullerkarta gallande for

50km/h pa Bjérnévéagen och 100km/h pa E18.
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Maximalt buller pd mest utsatta del av fasad samt 1,5 meter over mark. Bullerkarta gallande fér 50km/h. pa
Bjornovagen och 100km/h. pa E18.

Med foreslagen placering av byggnaderna och med tilldmpning av
”Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader” 4§ kommer:
e minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida
dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden
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e och minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dér 70
dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00
vid fasaden.

Bullersituationen och lagkrav kan eventuellt medfora att bullerskydd
behover utformas sa att:

e Trafikbullernivan inomhus i boningsrum inte éverstiger 30dbA
ekvivalent och 45dbA maximal ljudniva (Ljudklass C).

Bullersituationen medfor att bullerskydd enligt lagkrav kommer att behéva
utformas for eventuellt nagon enskild eller gemensam uteplats sa att:

e 50 dBA ekvivalent samt 70 dBA maximal trafikbullerniva
(frifaltsvarde) vid en uteplats om en sadan ska anordnas.

MARKFORORENINGAR
Omradet bestar av jungfrulig mark och det finns ingen indikation pa att
marken skulle paverkats av féroreningar.

FARLIGT GODS

Enligt Lansstyrelsen i Stockholms lan ska riskhanteringsprocessen beaktas
vid framtagning av detaljplaner inom 150 meter till transportleder med
farligt gods (lansstyrelsen 2006).

Det foreligger ingen risk med hanseende till transport av farligt gods pa
E18, 250 meter sdder om planomradet.

MARKSTABILITET

De geotekniska och marktekniska utredningarna for fastigheterna Osthamra
1:56 och 1:57 visar att ingen skred- eller rasrisk foreligger i planomradet.
Motsvarande resultat erholls vid marktekniska undersokningarna vid
byggande av Brf Bovieran Norrtélje.

BRANDSAKERHET
Brandpost finns inom planomradet.
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TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP
Vatten- och avloppsledningar i omradet ar forlagda pa naturomradet i
ledningsstrak narmast Bjornévagen.

Brf Bovieran Norrtilje, Osthamra 1:54, ligger inom kommunalt
verksamhetsomrade och spillvattnet pumpas till det kommunala nétet.
Avlopp sker till egen avloppsbrunn och pumpas till det kommunala natet da
fastigheten ligger lagre &n kommunens anslutningspunkt for aviopp.

For fastigheterna Osthamra 1:56 och 1:57 kommer vatten att anslutas till
kommunens vattenledningar vid anslutningspunkter for vatten och
spillvatten vid tomtgrans i norr mot Bjornévagen. Delar av omradet kommer
att kunna direktanslutas till kommunens avloppsnat. Den sydvéstra delen av
fastigheten kommer sannolikt ligga for lagt i férhallande till kommunala
anslutningspunkten och kommer darfor att anslutas via egen avloppsbrunn
och pumpas till det kommunala natet.

DAGVATTEN
Kommunal dagvattenanlaggning finns inte inom planomradet.

Dagvattnet inom fastigheten Osthamra 1:54, Brf Bovieran Norrtélje leds via
dagvattenledningar till fastighetens sydvastra horn med utlopp till
kommunens dike s6der om Osthamra 1:45.

Dagvattenhantering for Osthamra 1:56, 1:57 och del av 1:45, omradet for
nybyggnation, &r redovisad i PM dagvatten, utférd av AF, 2016-03-15, rev
2016-06-02 samt 2017-08-16.

Inom planomradet &r den foreslagna atgarden att fordroja dagvattnet och
aven fa en viss fastlaggning av partiklar via anlaggning av underjordiska
magasin med makadam. Magasinen kommer att férdroja det tillkommande
flodet efter exploateringen men kommer dven kunna bidra till en reduktion
av samtliga parametrar som &r av betydelse for Limmarens ekologiska
status.

Dagvattnet kommer i storsta mojliga utstrdéckning kunna omhéndertas inom
exploateringsomradet. Dagvatten infiltreras i marken och utéver detta
genom fordrojningsmagasin som ska finnas pa angiven fastighet i enlighet
med planbestammelserna. Fordréjningsmagasinet ska ha en volym pa totalt
minst 35 kubikmeter.
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Daguvattnet fran fastigheten kommer sedan att avledas till ett befintligt 6ppet
dike i den sydvéstra delen av tomten. | diket rinner dagvattnet i vastlig
riktning i cirka 100 meter och sedan sdderut mot Limmaren via viadukt
under E18. Den totala stréackan blir ca 650 meter. Diket ger dagvattnet
ytterligare uppehalls- och rinntid vilket medfor att ytterligare fastlaggning
och sedimentering av partiklar kan ske.

Enligt Vattenmyndighetens klassning 2009 har Limmaren otillfredsstallande
ekologisk status och god kemisk status (kalla: Vatteninformationssystem
Sverige). Den biologiska kvalitetsfaktorn vaxtplankton var utslagsgivande
for beddmningen av ekologisk status men aven de fysikalisk-kemiska
faktorerna naringsamnen och siktdjup har tagits med i denna bedémning.
Gemensamt for kvalitetsfaktorerna &r att de bland annat paverkas av
mangden naringsdmnen. For sjoar och vattendrag ar fosfor den storsta
orsaken till Gvergddning. Detta beror pa att fosfor, i de flesta fall, ar den
begransande faktorn for véaxtplankton och pavaxtalger.

Enligt SMHI:s modelldata &r totalt netto for avrinningsomradet Limmaren
cirka 28 kg fosfor per ar (SMHI, 2017). Utifran de beraknade
fororeningsbelastningarna skulle tillskottet bli cirka 0,14 kg/ar vilket enbart
utgor 0,5 %. Denna siffra kommer att reduceras ytterligare da dagvattnet
efter rening transporteras i ett dike cirka 650 meter innan utslapp sker i
Limmaren. Denna transportstracka medfor ytterligare fastldggning och
sedimentering av partiklar. Beddmningen gors att trots en viss dkning av
fosfor fran idag utgor bidraget fran aktuellt omrade en marginell del av det
totala bidraget till vattenforekomsten. Kvalitetsfaktorerna vaxtplankton,
naringsamnen och fisk kommer inte att paverkas negativt till f6ljd av den
Okade fosfortillforseln.

Sammantaget kommer exploateringen med tillhérande dagvattenrening
kunna ske utan att nagon kvalitetsfaktor férsamras (Dagvattenutredning
2017-08-16).

EL OCH UPPVARMNING

El- liksom fjarrvarmeledningar finns framdragna inom naturmarken narmast
Bjornévagen. Brf Bovieran, Osthamra 1:54 ar ansluten till dessa likaséa
ansluts den nyetablerade bebyggelsen.

TELEFONI OCH BREDBAND

TeliaSonera Skanova Access AB har markforelagda fiberledningar inom
naturomradet mot Bjornovagen. Anslutningspunkter finns vid norra
fastighetsgransen mellan Osthamra 1:56 och 1:57. Norrtélje Energi AB &r
natagare av fibernétet.
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Brf Bovieran, Osthamra 1:54, &r ansluten till detta likas& ansluts den
nyetablerade bebyggelsen.

AVFALL

Brf Bovieran Norrtalje har ett centralt placerat soprum pa kvartersmark
inom sitt parkeringsomrade. Sophanteringen bestar i miljomassig sortering i
flertalet fraktioner.

Soph&mtning sker for den nyetablerade bebyggelsen vid sophus inom
omradet och placerade sa att renhallningsfordon latt kan tillga plats och
utrymmen for sop- och atervinningsstation. Utformningen och placeringen

av sopstationen ska folja kommunens regler och rekommendationer for
tillganglighet och miljo.

ADMINISTRATIVA/ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad 2 kv 2017
Granskning 3 kv 2017
Antagande 1 kv 2018

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen ar huvudman for allmén plats inom planomradet.

ANSVARSFORDELNING

Ansvarsfordelning mellan de parter som forutsatts genomfora planen, t ex
olika exploateringsforberedande arbeten.

Exploatdren ansvarar for:

e Genomforandet av planen pa kvartersmark, inklusive eventuella
erforderliga bullerskyddsatgarder.

e Att uppfylla dverenskomna tidsfrister.

e Upprattande av detaljplanen for hela planomradet.
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e Framtagande av erforderliga utredningar — geologi, buller, ekologi,
och dagvatten.

Kommunen ansvarar for:
e Granskning av planhandlingar och utredningar.
e Samordningen av de olika avdelningarna i kommunen.
e Uppréttande av detaljplanekarta
e Projektering och byggande av ny lokalgata.
e Ev. ytterligare utredningar av Osthamra 1:54.

e Ev. flytt av ledningar, geologisk utgrdvning och sanering av
markfororeningar inom avtalsomradet.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH STADSBILD
Byggratten forandrar landskapsbilden da den tar i ansprak obebyggd
markyta.

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILJO

Omradet omvandlas fran naturmark till ett bostadsomrade. Enligt den
naturvardesinventering som gjorts for omradet bedéms naturvérdet inom
planomradet inte vara av den art som bedoms som hogt vad galler
betydelsen for biologisk mangfald. De finns inte heller nagra naturvardsarter
som bedoms vara av betydelse inom planomradet.

Enligt dagvattenutredningen som tagits fram for planférslaget kommer
exploateringen med tillhdrande dagvattenrening kunna ske utan att nagon
kvalitetsfaktor av betydelse for Limmarens ekologiska status att forsamras.

For befintlig dikesdragning enligt grundkartan pa den 6stra delen av
Osthamra 1:57 i nord-sydlig riktning kommer en dispensansdkan inlamnas
till Lansstyrelsen for igenfyllnad. Vattenflodet fran diket upptas i
dagvattenldsningen.
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TRAFIK OCH BULLER

Omradet ar utsatt for vagtrafikbuller fran intilliggande Bjornévagen och fran
E18. Planforslaget visar pa nivaer for ekvivalent och maximalljudniva for
att atgarder i vissa fall behover tas for att uppna en god boendemiljo.

SOCIALA KONSEKVENSER

Ett 6kat antal boende i omradet kan leda till dkat tryck pa infrastruktur med
storre turtathet pa busstrafik, skolor, vard och omsorg i naromradet. Behovet
av forskolor i naromradet 6kar med exploateringen och i synnerhet med
utbyggnaden av bostadsomradet pa Bjérno. Narmaste forskola finns pa cirka
1,3 km avstand pa Drottning Kristinas vag.

Upplevelsen av trygghet kan 6ka da fler manniskor befinner sig i omradet
under en storre del av dygnet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

For att genomfora detaljplanen kravs vissa atgarder som beror fastigheter
och rattigheter. Forandringarna framgar av tabellen nedan.
Fastighetsregleringarna genomfors i forsta hand med éverenskommelse om
fastighetsreglering mellan fastighetsdgarna som grund. Ansékan om
lantméteriforrattning gors hos Lantmateriet i Stockholms 1an. Kommunen
ansoker om och bekostar nédvéandiga lantmateriforrattningar.

Fastighet Fastighetsrattsliga konsekvenser

Gorla 9:2 Avstar den del av fastighetens mark som i detaljplanen
utgor gata till Osthamra 1:45.

Osthamra 1:45 Auvstar den del av fastighetens mark som i detaljplanen

utgor kvartersmark till Osthamra 1:56.

Erhaller den del av Gorla 9:2 samt Osthamra s:1 som i
detaljplanen utgor gata.

Rattigheterna som belastar fastigheten, 01-FRU-467.2
(vag) och 01-FRU-467.3 (park), upphévs.

Osthamra 1:52

Rattigheterna till forman for fastigheten, 01-FRU-467.2
(vag) och 01-FRU-467.3 (park), upphévs.

Osthamra 1:53

Rattigheterna till forman for fastigheten, 01-FRU-467.2
(vag) och 01-FRU-467.3 (park), upphavs.
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Osthamra 1:54 Rattigheterna till forman for fastigheten, 01-FRU-467.2
(vag) och 01-FRU-467.3 (park), upphévs.

Osthamra 1:56 Erhaller den del av Osthamra 1:45 som i detaljplanen

utgor kvartersmark.
Erhaller hela Osthamra 1:57s markomrade.

Rattigheterna till forman for fastigheten, 01-FRU-467.2
(vag) och 01-FRU-467.3 (park), upphévs.

Osthamra 1:57 Auvstar all mark till Osthamra 1:56. Fastigheten
avregistreras.

Samfallighet
Osthamra s:1 Avstar den del av fastighetens mark som i detaljplanen
utgor gata till Osthamra 1:45.
AVTALSFRAGOR

Ett markanvisningsavtal har tecknats mellan Norrtalje kommun och Volabo
Fastigheter AB for fastigheterna Osthamra 1:45 och 1:56-57 och godkants
av kommunstyrelsen 2015-11-30.

Ett tillagg till markanvisningsavtalet har tecknats 2016-05-27, 2016-11-15
och 2017-02-08 mellan Norrtalje kommun och Volabo Fastigheter AB som
reglerar detaljplanens hantering, arbetsférdelning och kostnadsansvar.

Ett markoverlatelseavtal mellan Norrtalje kommun och Volabo Fastigheter
AB, namnandrat till Volabo projekt Osthamra AB, kommer att tecknas for
overlatelse av fastigheterna. Avtalet reglerar ansvarsfordelningen for
genomfdrandet.

Inget exploateringsavtal maste tecknas eftersom kommunen &ger all mark
inom planomradet.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

For planens genomférande uppstar kostnader for kommunen. | enligt med
tecknat markanvisningsavtal, med dess tillaggsavtal, star kommunen bl.a.
for anldggande av allmén platsmark/gatukostnader, kostnader for sanering
av markfororeningar, kostnader for arkeologiska utgravningar, kostnader for
flytt av befintliga ledningar, granskningskostnader for detaljplanen samt
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kostnader for digitalisering av plankartan. Kommunen far dven framtida
kostnader for driften av gatan.

Vid forsaljning av Osthamra 1:56, 1:57 och del av 1:45 far kommunen en
intakt.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Exploattren skall enligt tecknat markanvisningsavtal med dess tillaggsavtal
bekosta olika exploateringsatgarder, bygglovsavgift och avgifter for
grundkarta och nybyggnadskarta, anslutningskostnader av olika slag,
plankostnader utdver kommunens granskningskostnader, kostnader for
utredning av dagvatten, buller, geoteknisk och ekologisk markundersékning.

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Fastigheterna Gorla 9:2, Osthamra 1:45, 1:52 och 1:56-57 4gs idag av
kommunen.

Agarna till fastigheten Osthamra 1:53 och 1:54 berérs genom att servituten
avseende vag och park upphavs. Fastigheterna far istéllet direkt utfart till
kommunal gata och den aterstaende delen av parkomradet kommer
framover att skotas av kommunen. Den del av Osthamra s:1 som utgér gata
(Bjornovégen) enligt detaljplanefdrslaget kommer att 16sas in av
kommunen.

KOMMUNSTYRELSEKONTORET

Helena Strandgren Leif SOrensson
Planarkitekt Exploateringsingenjor



